uhannet kiinteistot vaihtoivat

I omistajaa kun Kapiteeli perus-
tettiin omistamaan sellaista kiin-
teistokantaa. joka ei ollut tarpeen valtion
omassa toiminnassa. Kapiteeli perustettiin
1.1.1999 toteuttamaan omalta osaltaan
valtion kiinteistostrategiaa. Omaisuuden
luovuttajina olivat Valtion kiinteistolai-
tos, eli nykyinen Senaatti-kiinteistot,

Kapiteeli on Suomen toiseksi suurin kiinteisto- o .
Alkon hotelleja omistanut Arctia-Invest

sijoitusyhtio 1,1 miljardin euron taseellaan ja kansain- Oy, Postin jakautumisessa syntynyt PT-
Kiinteistoholding Oy, puolustuslaitoksen

valisestikin kilpailukykyisella toimitilasalkullaan. asuntojen osalta puolustusministeric seka

Kapiteeli kilpailee raskaassa

sarjassa Kapiteeli osana
valtion kiinteistostrategiaa
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tasearvoltaan suurimpana Arsenal-Kiin-
teisté Oy. Valtion yksikoiltd tullut omai-
suus késitti entisid oppilaitoksia, tyhjen-
tyneitd virastotaloja, kdytostd poistettuja
rautatieasemia, lakkautettuja tielaitoksen
tukikohtia. Arsenalilta , Postilta ja Alkolta
siirtyi toimisto- ja liikekiinteistojd, hotel-
leja ja postitaloja ympéri Suomea.
Valtava méadrd kiinteisto- ja sopimus-
tietoa siirrettiin omiin jdrjestelmiin, kun
useilta eri omistajilta tulleet kiinteistot
kerittiin yhteen. Tiedon lisdksi liikkuivat
ihmiset — kohteet otettiin vastaan luovut-

Oy Alkoholiliike AB:n
paakonttorina, tehtaana
ja keskusvarastona toi-
mineen Salmisaarentalon
osa muuttui Helsingin
oikeustaloksi vuoden-
vaihteessa 2004-2005.

tajilta sadoissa katselmuksissa.

Kapiteeli syntyi aikana, jolloin koko
kiinteist6ala oli kokemassa suuria muu-
toksia nimenomaan omistamisen raken-
teessa. Kiinteistosijoittaminen kérsi pahan
laman 90-luvulla. Se jétti jéljet, jotka vasta
viime vuosina ovat korjaantuneet. Tuon la-
man jilkeen alalle syntyi ammattimaisesti
toimivia kiinteistosijoitusyhticitd, jotka
kilpailivat tuolloin ja kilpailevat yha pal-
velukyvyllddn vuokralaisten ja tuotoillaan
sijoittajien suosiosta. Tdssd kilpailussa
Kapiteeli oli alusta asti mukana. Kapiteeli
poikkesi muista kiinteistosijoitusyhtioistad
toimimalla valtakunnallisesti koko maan
kattavalla palveluverkollaan.

Kapiteelin omistajahallinnon vastuu
kuuluu valtiovarainministeri6lle, joka
asetti yhticlle selkeit tavoitteet kannatta-
vuuden ja omaisuuden kehittdmiseksi ja
strategiaan soveltumattoman omaisuuden
myymiseksi. Kapiteeli on alusta asti toimi-
nut kiinteistémarkkinoille markkinaehtoi-
sesti ja liiketaloudellisin perustein
avoimessa kilpailutilanteessa.

Seitseman
tyontayteista
vuotta
Fuusioiden ja apporttien jélkeen
Kapiteeli Oy aloitti 7,7 miljardin
markan eli 1,3 miljardin euron
kiinteist6taseellaan. Kohteita oli
alussa yli 4 000, vuokrasopimuk-
sia n. 11 000, vuokralaisia 8 800.
Rakennettua pinta-alaa oli noin 3

miljoonaa nelimetrié.

Ensimmdisen vuoden kiinteis-
toerien jdlkeen omaisuutta tuli
vield usealla luovutuksella valtion
eri omistajatahoilta.

Kiinteist6t jaettiin alusta asti
eri salkkuihin; pidettdviin, myy-
taviin ja kehitettdviin. Ensimmai-
send toimintavuonna tehtiin 600
kiinteistokauppaa 77 miljoonalla
eurolla ja samalla tasolla kaupan
volyymi on nykyisinkin. Vuonna
2004 tehtiin 650 kauppaa 112,5
miljoonalla ja viime vuonna 700
kauppaa 100 miljoonalla eurolla.
Myyntien yhteisméédrd koko Ka-
piteelin historian ajalta on myyn-
tihinnoilla 950 miljoonaa euroa.
Kunnille on myyty yhteensd 500
kohdetta, maapinta-alaltaan 2 500
hehtaaria.

Rakennettujen kiinteistéjen
lisdksi luovutuksissa saatiin kehi-
tyspotentiaalia sisdltdvid maa-alu-
eita, joita on vuorovaikutuksessa ja
yhteistoiminnassa kuntien kanssa
kaavoitettu ja luovutettu raken-

nustuotantoon tai niille on toteutettu
Kapiteelin omaan sijoitusomaisuuteen
soveltuvia sijoitushankkeita.

Myyntitoiminnan aktiivisuuden, onnis-
tuneiden investointien ja vuokraustoimin-
nasta saatavien tuottojen ansiosta on voitu
investoida kehityshankkeisiin. Esimerkik-
si Alkon entinen viinatehdas saneerattiin
Helsingin uudeksi oikeustaloksi vuonna
2004 Suomen suurimmalla korjaushank-
keella. Investointeihin on kdytetty yhteen-
sd rahaa 300 miljoonaa euroa.

Omien rakennushankkeiden lisdksi
Kapiteeli on ostanut sijoituskriteerit tayt-
tavid liike- , toimisto- ja hotellikiinteistdj.
Sijoituskiinteist6jen hankintaan on kay-
tetty yhteensd 223 miljoonaa.

Rahaa ei kiinteistonomistajalle tule
ovista ja ikkunoista eikd kivitaloja omis-
tamalla. Vuokralaisasiakkaiden hankinta,
tyytyvdisyys ja pysyminen varmistetaan
vain tarjoamalla kysyntd4d vastaavia toimi-
tiloja ja niihin liittyviéd palveluita entistd
vaativammille tilan kayttéjille.

T4lla hetkelld Kapiteeli on Suomen
toiseksi suurin kiinteistosijoitusyhtio
1,1 miljardin euron taseellaan ja kansain-
vilisestikin kilpailukykyiselld toimitila-
salkullaan

Kaikki on suhteellista. Seitsemén vuot-
ta on pitk4 aika joissain asioissa, joissain
taas hyvin lyhyt. Tuhansien kiinteist6jen
ja ylimiljardin euron sijainniltaan, kdytto-
tarkoitukseltaan ja kunnoltaan hajanaisen
kiinteist6salkun rakenteen strukturointi
sithen muotoon ja tuottokykyyn missd
Kapiteelin salkku tdndédn on tuossa ajassa
vertaansa hakeva menestys.

Tahéan on tultu
Omistajan tavoitteita on méaéarétietoisesti
toteutettu koko Kapiteelin olemassa-
olon ajan ja 25.11.2005 eduskunta antoi
valtuuden Kapiteelin yksityistdmiseen.
Valtuutuksen mukaan valtioneuvosto voi
paattdd sellaisista omistusjdrjestelyistd,
joiden seurauksena luovutaan valtion
omistuksesta Kapiteeli Oyj:ssé.

Kirjoittaja on DI, joka toimii
kehityspaallikkona Kapiteeli Oyj:n
Toimitilat-yksikdssa. Sahkoposti
merja.julin@kapiteeli.fi.
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